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A.  GRUNDLAGEN

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414) zuletzt geandert durch Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) m.W.v.
14.08.2020 bzw. 01.11.2020

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) Zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. 1 S. 1057)

Verordnung Uuber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. 1S. 1057) m.W.v. 13.05.2017

Landesbauordnung flir Baden-Wurttemberg (LBO 2010) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. Nr.
7, S. 358) in Kraft getreten am 01.03.2010, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

Gemeindeordnung Baden-Wurttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber.
S. 698) zuletzt geandert durch Gesetz vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

2. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich ist im zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan (Rechtsplan) mit
Planzeichen 15.13 der Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV9O0) festgelegt.

B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1. ANFORDERUNGEN AN DIE AUSSER GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN

1.1. Dachform Satteldach
Dachneigung: 25 - 45 Grad

Abwalmungen bis hin zum Zeltdach
sind zulassig.

Bei Satteldachern und am First
héhenversetzen gegenlaufigen
Pultdachern darf im Bereich von
Balkonen im Dachgeschoss die
untere Trauflinie des Daches auf
einer Lange von max. 1/2 der
Gebaudelange unterbrochen
werden.
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1.2. Dachform gegenlaufige, am First hdhenversetzte Pultdacher (GP)
Dachneigung: 25 - 45 Grad

Der Hohenversatz gegenlaufiger #
Pultdacher (GP) muss mindestens 50 -

cm betragen und darf nicht hdher als o
max. 1,50 m sein (Die Versatzhdhe wird s
gemessen ab Oberkante Dachdeckung /
der tieferliegenden Dachflache bis zum ) A
Firstpunkt der hoher liegenden LA TN

Dachfléche). A AN

Die Lange der tiefer liegenden
Pultdachtraufe muss mindestens 2/3 L P

der Lange des hoherliegenden ‘Lf.:’_g'f.;',:'-ag” % -
Pultdachfirsts betragen. Ty &

1.3. Flachdacher (FD)

Dacher mit Dachneigungen unter 15° werden wie Flachdacher behandelt und sind
zu begrinen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2+3 ist in Dachgeschossen die Ausbildung eines
mindestens einseitig um mindestens 1,50 m zurickgesetzten Attika-Geschosses
zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist in Dachgeschossen die Ausbildung eines
allseitig um mindestens 1,50 m zurlckgesetzten Attika-Geschosses zulassig. Dabei

durfen Treppenhauser ohne Rlcksprung an der Auenwand des darunterliegenden
Geschosses nach oben gefuhrt werden.

1.4. Dachform Pultdacher (PD)

Pultdécher sind nur im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 zuldssig und durfen nur
hangparallel erstellt werden. Der Pultdachfirst ist deshalb nur hangseitig zulassig.

Dachneigung: 15 - 25 Grad

1.5. Dacher allgemein
Glanzende Metalloberflachen sind ausgeschlossen.

Hinweis: Anlagen zur Energiegewinnung und Energieeinsparung sind auf den
Dachflachen zuldssig und erwlinscht.
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2. GESTALUNG UND BEPFLANZUNG UNBEBAUTER FLACHEN

Hinweis: Entsprechend § 9 Abs. 1 Satz 1 der Landesbauordnung BW (LBO) in Verbindung
mit § 21a nach Inkrafttreten der Novelle des Naturschutzgesetztes BW vermutlich im Jahr
2020 sind die nichtuberbauten Flachen der Grundsticke vorwiegend begrint anzulegen
und insektenfreundlich zu gestalten. Schotterungen von privaten Garten sind grundsatzlich
nicht zulassig und stellen keine andere zulassige Verwendung im Sinne des § 9 Abs. 1 Satz
1 LBO dar. Gartenflachen sollen ferner wasseraufnahmefahig belassen oder hergestellt
werden. Ebenfalls nicht zuldssig sind Kunstrasenflachen mit Ausnahme von Balkon- und
Terrassenflachen.

Damit StraBen und Gehwege ungehindert genutzt werden koénnen, sind die
entsprechenden Lichtraumprofile freizuhalten. Das Lichtraumprofil wird im Bereich von
Gehwegen seitlich begrenzt durch das angrenzende Privatgrundstick und endet einer
Hohe von 2,50 m. Bei direkt an die Fahrbahn angrenzenden Grundstlicken liegt das
Lichtraumprofil seitlich 50 cm auf dem privaten Grundstlick und endet in einer Ho6he von
4,50 m. Dieser Bereich muss vollkommen frei von jeglichen Einwiichsen und Uberhangen
sein. Hecken zahlen als Einfriedigung, deren H6he und Abstand ist ebenfalls zu beachten.
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zu Laternen Strassenbegrenzungslinie

— FRE|ZUHALTENDES LICHTRAUMPROFIL

Befestigte Flachen wie z.B. Stellplatze, Hof- und Wegflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen auszufuihren. Geeignete Belagsarten sind wassergebundene Decke,
Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Das Oberflachenwasser
ist in die Vegetationsflachen abzuleiten.

ARCHITEKTURBURO WIESER



3. EINFRIEDUNGEN

Als Einfriedung zulassig sind ausschlieBlich Hecken (jedoch keine Nadelgehdlzhecken mit
Ausnahme der Eibe), Holzlattenzaune und Drahtzaune bei gleichzeitiger Hinterpflanzung.

Tote Einfriedungen (Holzlattenzaune, Stabgitterzaune ,
und Drahtzaune) durfen eine Hohe von 1,50 m nicht Ly
Uberschreiten. =

Hinweis: Nicht zuldssig sind Lebensbdume, Thujen
(Thuja), Zypressengewachse, Kirschlorbeer,
Stechpalme, Bambus.

Grundstlckszufahrten und sogenannte ,Staurdume*
vor Garagen durfen zur Strafle hin nicht eingefriedet
werden.

Zu oOffentlichen Grundsticken hin und auf die Tiefe von 5,50 m neben
Grundstiickseinfahrten darf die Gesamthéhe der Einfriedigung das Mafd von 0,80 m nicht
Ubersteigen.

Jegliche Einfriedung muss mindesten 0,5 m Abstand zur Grundstlcksgrenze im Bereich
von Gehwegkanten bzw. Straenbegrenzungslinien einhalten.

Hinweis: Die Hohe der Einfriedigung zu den Nachbargrundsticken richtet sich nach dem
Nachbarrecht.

Massive blickdichte Einfriedigungen sind unzuldssig (z.B. Sichtschutzzaune und -mauern).
Der Bodenabstand von Einfriedigungen muss mindestens 10 cm betragen. Massive Sockel

sind unzulassig.

Hinweis: Die erforderlichen im Rechtsplan eingetragenen Sichtfelder sind freizuhalten.

4. ANTENNENANLAGEN UND FREILEITUNGEN

Aus Grunden der Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes wird folgendes
festgesetzt:

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig. Antennenanlagen werden auf die

Empfangsanlagen fur Rundfunk und Fernsehen beschrankt. Mobil- und
Telekommunikationsfunk-Sendeanlagen sind ausgeschlossen.

5. ANORDNUNG VON GARAGEN UND NEBENANLAGEN

Bei Anordnung von Nebenanlagen, Garagen und Carports entlang der o6ffentlichen
Verkehrsflache muss der Grenzabstand aller oberirdischen Bauteile (auch
Dachuberstande) mind. 1,00 m betragen.
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6. STELLPLATZVERPFLICHTUNG

Die Stellplatzverpflichtung fur Wohnungen (§ 37, Abs. 1 LBO) wird auf 2,0 Stellplatze je
Wohneinheit erhéht. Ansonsten gilt die Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums
Uber die Herstellung notwendiger Stellplatze vom 16. April 1996 in Verbindung mit § 37
Abs. 1 LBO.

Hinweis: Entsprechend den Textlichen Festsetzungen sind Im Allgemeinen Wohngebiet
WA4 70% der notwendigen Stellplatze in unterirdischen Garagengeschossen (Tiefgaragen)
unterzubringen. Oberirdische Garagen und Carports sind unzulassig.

7. GELANDEVERANDERUNGEN

7.1.

7.2.

Bodenaushub / Gelandeveranderungen

Der naturliche Gelandeverlauf darf durch Aufschuttungen und Abgrabungen nicht
wesentlich beeintrachtigt oder verandert werden. Die Grundstucksflache sollte nicht
vollstandig eben einplaniert werden. Die Topographie sollte durch Staffelung in
einzelne Gelandeebenen und Bereiche genutzt werden, gegebenenfalls missen
Terrassen im Erdgeschoss als Balkone ausgebildet werden.

Hinweis: Der naturliche Gelandeverlauf ist durch die im Rechtsplan eingetragenen
Hoéhenlinien dokumentiert.

Aufschiuttungen (Terrassen und dergleichen) in Verbindung mit Bdschungen sind bis
zu einer H6he von max. 1,50 m uber dem natlrlichen Gelandeverlauf zugelassen.
Der urspringliche und der geplante Gelandeverlauf sind in den Planzeichnungen
des Bauantrages darzustellen.

Abgrabungen im Bereich der im zeichnerischen Teil eingetragenen
Straenbdschungen sind nur fur Zufahrten mit einer Breite von maximal 10 m je
Grundstlck zulassig; gemessen wird die Breite 1 m hinter der Bordstein Hinterkante.

Hinweis: Es wird auch darauf hingewiesen, dass im Hanggelande maoglicherweise
das Kellergeschoss talseitig voll in Erscheinung tritt. Aus diesem Grund sind in
diesem keine Aufschuttungen in Geschosshohe fir Terrassen im Erdgeschoss
maoglich. In Teilbereichen kann vermutlich auch nicht auf den Bau eines Kellers
verzichtet werden, da die notwendigen Auffullungen mdoglicherweise die maximale
Gelandeveranderung Uberschreiten.

Stitzmauern

Stutzmauern sind mit einer Hohe von max. 1,00 m zulassig. Fur die Abstdnde zu den
Nachbargrundstiicken werden auf die Vorschriften des Nachbarrechts verwiesen.
Stutzmauern mussen zu Straflen und Gehwegen einen Abstand von mindestens
0,50 m einhalten. Sofern die Stutzmauer entlang 6ffentlicher Flachen unterhalb des
Straflenniveaus liegen muss der Abstand mindestens das Zweifache der Héhe
betragen.
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Zur Anlage von Hauptzugangen, Stellplatzen, Garagen und deren Zufahrten sind
Stutzmauern ausnahmsweise auch bis zu einer Hohe von 1,50 m zulassig. Dabei
muss sichergestellt werden, dass beim Riickwartsausfahren vor Uberfahren der
Grundstlicksgrenze eine ausreichende Sicht auf die o6ffentlichen Flachen
gewahrleistet ist. Angelehnt an die Sichtfelder der RASt 06 sollte der Blick des
Fahrers mit einem Abstand von 3 m von der Grundstlcksgrenze aus der
Fahrzeugachse uneingeschrankt auf 20 m gemessen in Mitte des Gehwegs bzw. des
Fahrbahnrand der Spielstrale nach rechts und links méglich sein.

Es wird empfohlen die Stitzmauern als Trockenmauern nach dem Vorbild alter
Weinbergsmauern mit einem hohen Anteil an Fugen herzustellen. Dies dient der
Forderung warmeliebender Tier- und Pflanzenarten.

Hinweis: Entsprechend der Hangneigung sind unter Einhaltung der maximalen
Gelandeveranderung von 1,50 m und der maximalen Stitzmauerhéhe von 1.0 m fur
Staffelungen der Stutzmauern entsprechend grofle Abstande einzuhalten. Das
Beispiel hat eine Hangneigung von 18% und zeigt, dass die unterste Staffelung ein
Sprungmafd von min. 2,75 m jede weitere Staffelung ein Maf3 von 5,50 m einhalten

muss.

NATURLICHES GELANDE
MAX. STUTZMAUERHOHE 1.0 m

MAX. STOTZMAUERHOHE 1.0 m

m = max. EBENE FLAECHE ca. 16.85
MAX. GELANDEVERANDERUNG.5 m
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8. ANLAGEN ZUM SAMMELN, VERWENDEN UND VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

8.1. Regenwasserversickerung

Um den Anteil des unbelasteten Oberflachenwassers madglichst gering zu halten,
wird empfohlen, dass nicht oder nur schwach verunreinigte Oberflachenwasser
(Dachwasser, Hofentwasserung) Uber Retentionsflachen zur Versickerung auf den
Baugrundstucken zu flhren sind. Ein NotUberlauf kann an den Regenwasserkanal
angeschlossen werden.

Retentionsflachen sind so zu gestalten, dass keine Sickerwasser in den

Stralenkorper gelangen kdnnen. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren
zu fUhren.
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Es ist nicht gestattet, Sickerschachtanlagen zu installieren, welche
Oberflachenwasser direkt dem Grundwasser zufuhren. Die Versickerung darf nur
Uber eine belebte Bodenschicht erfolgen.

8.2. Regenwasserspeicher / Zisternen

Nicht oder nur leicht verunreinigte Oberflachenwasser (von Dachflachen) dirfen
nicht direkt dem Regenwasserkanal zugeleitet werden. Das Regenwasser ist einem
Regenwasserspeicher mit Puffer und automatischer Entleerung zuzufihren. Der
Speicher muss mindestens 3 m3 Inhalt zuzlglich eines Puffervolumens von
mindestens 5 m3 haben. Eine integrierte Schwimmerdrossel muss mit einem
Drosselabfluss von 0,2 |/s das Puffervolumen der Zisterne innerhalb von ca. 7
Stunden entleeren um ein freies Ruckhaltevolumen fur den nachsten Niederschlag
schaffen.

8.3. SchutzmafRnahmen vor Hangwasser

Die freie Ableitung von Schichtenwasser muss weiterhin sichergestellt werden. Das
Schichtenwasser darf nicht dem StraRenkorper zugefiihrt werden. Drainagen diirfen
nicht an die kommunalen Entwasserungssysteme angeschlossen werden, sondern
deren Wasser muss wieder dem Untergrund zugeflhrt werden. Eine schadlose
Ableitung wahrend der Bauzeit ist ebenfalls sicherzustellen.

Bei der Ausfiihrung von Geschossen im Erdreich sind entsprechende Mafnahmen
zur Verhinderung von Uberflutung zu treffen (z.B. Erhdéhung bergseitiger
Lichtschachte usw.) Ferner ist nicht auszuschlieen, dass wasserflihrende
Erdschichten im  Untergrund auftreten kénnen, die entsprechende
Abdichtungsmafnahmen erdberuhrter Bauteile verlangen.

8.4. Brauchwassernutzung
DarUber hinaus wird auf die Nutzung der Niederschlédge als Brauchwasser

hingewiesen. Brauchwasseranlagen im Haushalt miUssen den Vorschriften der
Gemeindewasserversorgung entsprechen.

9. AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN

Fur Ausnahmen und Befreiungen von den Festsetzungen gilt § 56 LBO.

10. ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Fur Ordnungswidrigkeiten gilt § 75 LBO.
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C. HINWEISE

1. BEBAUUNGSPLAN

Auf dem Bebauungsplan ,Bollenberg Nord“ wird hingewiesen (Zeichnerischer Teil zum
Bebauungsplan und Textliche Festsetzungen).

Auf die Anlage ,,Empfehlungslisten flur PflanzmaRnahmen* der Textlichen Festsetzung wird
hingewiesen.

2. BAUGRUNDVERHALTNISSE
Den Bauherren wird daher empfohlen den Baugrund in Hinsicht auf die Tragfahigkeit und

geologische Besonderheiten untersuchen zu lassen.

Auf die Anlage ,Empfehlungslisten fur PflanzmaRnahmen® wird hingewiesen.

3. LARMSCHUTZ BEI STATIONAREN GERATEN

Beim Einsatz von Klimageraten, Kuhlgeraten, Luftungsgeraten, Luft-Warmepumpen und
Mini-Blockheizkraftwerken mussen die Grenzwerte an den betroffenen Immissionsorten
gemafl TA- Larm eingehalten werden. Fur die erforderlichen Abstande wird auf den
LLeitfaden flr die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten“ und
insbesondere die Tabelle Seite 8, Spalte 3 verwiesen.

Eigeltingen, 05.07.2021

Blrgermeister: Planer:
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